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 31/04/1398: پذیرش   19/12/1397دریافت: 

بازار مسکن، متأثر از شرایط اقتصاد کلان است و بسته به ساختار عرضهه و تااضها در کشهور ای مخت هر، شهرایط  چکیده:

 ا، بازار مسهکن  ای اخیر و  مچنین وجود برخی از نایصهمتفاوتی دارد. در ایران با توجه به شرایط حاکم بر اقتصاد در د ه

گهااری،  مهراه بهوده اسهت. در ایهن  ای رونق و رکود شهدید در سهرمایهره مواره با نوسانات شدید قیمتی و به تبع آن، دو

 های تهوزیعی ریرخطهی، بهه اثهرات مطالعه تلاش شده است از دیدگا ی متفاوت و با استفاده از روش خودرگرسیون با وقفه

 ا برای این مطالعهه، اده ای اقتصادی بر قیمت مسکن در ایران پرداخته شود. درفتار نامتاارن رشد اقتصادی و سایر شاخص

 مهدت ای خطی و ریرخطی در کوتاهاند. در این مطالعه با برآورد مدلمحاسبه شده 1395تا  1371به صورت فص ی از سال 

 های مخت هر نشهان داد بهازار و ب ندمدت، تلاش شد مدل بهینه و سازگار با بازار مسکن ایران، انتخاب شهود. ماایسهه مهدل

مهدت اسهت. نتهایر بهرآورد ایهن مهدل نشهان  ای خطی در ب ندمدت و ریرخطی در کوتهاهتأثیر مدلمسکن در ایران، تحت

شهود ولهی در ب ندمهدت، بها کها ش اشهتغال، ش تااضا بهرای مسهکن میمدت، افزایش اشتغال، باعث افزاید د، در کوتاهمی

گهااران بهه یابند. با بهبود رشد اقتصادی در کشور نیز عمهلا  تمایهس سهرمایه ا به سمت بازار مسکن، سوق میگااریسرمایه

تواند باعهث تصادی میکه کا ش رشد اقشود؛ در حالیگااری در بازار ای پرسود؛  مچون بازار سهام، ج ب میسمت سرمایه

توان اسهتدلل کهرد کهه سرازیر شدن نادینگی به سمت بازار مسکن شود. با توجه به نتایر به دست آمده از این مطالعه، می

گااران، برای فرار از تهأثیرات مخهرب رکهود اقتصهادی در سهایر بازار مسکن در ایران، به مثابه بازاری مطمئن است و سرمایه

 وجه دارند. بازار ا، به آن ت

  ای توزیعی ریرخطی، ایران، رشد اقتصادیقیمت مسکن، اثرات نامتاارن، روش خودرگرسیون با وقفه واژگان کلیدی:

 JEL  :C24, N65, G21, R31بندی  طبقه
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 فصلنامه علمی  2345-2870شاپا: 

 اقتصاد و مدیریت شهری
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 مقدمه  -1

اقتصهاد  هر  ها در ا میت روزافهزون بهازار دارایهی

کنهد. بهازار کشور، بررسی مداوم این بازار را ضهروری مهی

مسکن، از اجزای مههم بازار های دارایهی اسهت )دینهدار 

(. از طرفی، نوسان قیمهت 1395بخش، رستمی و شیرین

 های مسکن و اثر ای آن بر بازار مسهکن و سهایر بخهش

ای گهااران اقتصهادی، بهه مسهألهاقتصادی، برای سیاست

 (. 1394زاده و عایای، بدیس شده است )ق یک یدی، ت

شهود، از تغییراتی که در قیمت مسکن، ایجهاد مهی

سو، باعث تغییر ثروت فرد در طول زمان و بهه دنبهال یک

شود و از سوی دیگر، بها آن، مط وبیت ناشی از مصرف می

توجه به متفاوت بودن ترکیب دارایی برای افراد مخت هر، 

ثروت افراد مخت ر گردد میث تغییر در قیمت مسکن باع 

در ماایسه با یکدیگر تغییر کند. اگر از جنبه سهرپناه بهه 

 های قیمهت آن بهرای مسکن نگاه شود، ا میهت نوسهان

 های قیمهت تواند بیشتر باشد؛ زیرا نوساندولت حتی می

سریع آن؛ از جم هه تهدیهد ایی  مسکن و به ویژه افزایش

مسهکن را بها است که  دف تضمین دسترسی مهردم بهه 

 (. 1391عراقی و  مکاران، کند )خ ی یچالش مواجه می

بررسی رفتار تهاریخی قیمهت مسهکن، نشهان داده 

 ههای حههدود اسههت کههه بخههش مسههکن، دوره رونههق

 های ونیم )شش فصهس( را تجربهه و سهدو دورهسالیک

ونیم ) جده فصس( را به دنبال رکودی در حدود چهارسال

کند. در پی بروز این رکهود کهه این دوره رونق، تجربه می

انجامهد، نوسهانات قیمهت حدود پنر سال بهه طهول مهی

مسکن بسیار کم شده و تنها با نوسانات کمی حول رونهد 

این نوع رفتار قیمت مسهکن در ایهران . یابدخود ادامه می

 های نفتهی و تغییهرات سهایر تواند مهرتبط بها شهوکمی

متغیر ای ک یدی اقتصاد کلان مثس رشهد درآمهد سهرانه 

باشد اما یک نکتهه بسهیار مههم و حاهزا میهت در مهورد 

افزایش قیمت مسکن، این است که این افزایش قیمت بها 

توجه به اینکه دارایی مسکن بیشترین سهم را در پرتفوی 

ر بیشههتر دارایههی عههاملان اقتصههادی دارد و از سههوی دیگهه 

متغیر ای کهلان اقتصهادی دارای خهوای ریرخطهی در 

لواسهانی، شههابنژاد و عباسی ای تجاری  ستند )سیکس

1393) . 

 ا از جم هه یکی از نکات مهم که در مطالعه دارایی

مسکن باید مورد توجهه قهرار گیهرد نوسهانات قیمهت آن 

نوسانات قیمت جزو ذات بازار اسهت، امها گها ی  باشد.می

انهد و جهای وسانات از شکس عادی خود خارج شهدهاین ن

 ای ناگهانی خود را به صعود ای افسارگسیخته و ساوط

ناپهایری بهه بهازار مسهکن وارد اند و ضهربات جبهرانداده

اند. توجه به بخش مسکن و حس مشهکس آن مربهوط کرده

به کشور ای جهان سوم نیست، اما ابعاد ایهن مشهکس در 

شود. کشور ما نیز بها تر میوسیعتوسعه حالکشور ای در

رو اسهت معضلات و مشکلات خای مربهوط بهه آن روبهه

 (. 1397)سبزع ی، 

در کشور ایران سهم  زینه مسکن در سهبد  زینهه 

درصد اسهت کهه ایهن رقهم  32خانوار ای شهری حدود 

شهر ا، بهه بهیش  ای پایین درآمدی در کلانبرای د ک

که در کشور ایی کهه رسد؛ در حالی درصد نیز می 70از 

انهد، سههم  زینهه در حس مشکلات مسهکن موفهق بهوده

درصهد اسهت  15مسکن در سبد  زینه خهانوار کمتهر از 

گیر بودن بر این اساس با توجه به چشم (.1396)اکبری، 

سهم  زینه مسکن در سهبد  زینهه خانوار های شههری، 

توانهد باعهث ثباتی در قیمت مسکن شهری مهیوجود بی

گیههری خانوار ههای ایجههاد نههوعی نااطمینههانی در تصههمیم

رو تح یهس صهحیا از وضهعیت بهازار شهری شهود؛ ازایهن

مسکن و شناخت درست از عوامس تأثیرگاار بر آن و نیهز 

ریهزان و تواند برنامههمیزان تأثیرگااری  ریک از آنها، می

بینی درسهت وضهعیت مسئولن امور را در تح یس و پیش

 ای مناسبی را اراهه حستناسب با آن، راهآینده، کمک و م

نماید. در این مطالعه تلاش شده است برخلاف مطالعهات 

تجربی که تهاکنون در ایهران انجهام شهده، اثهرات پویهای 

عوامس عمده و مؤثر کلان اقتصادی و ا میهت نسهبی  هر 

یک از آنها در ایجهاد نوسهانات قیمهت مسهکن، بهه روش 

چهارچوب ریرخطهی مهورد  نامتاارن در یک انباشتگی م

بررسی قرار گیرد. علاوه بر این، با تفکیک اثرات مثبهت و 
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تهری شهود نتهایر کهاربردیتلاش مهی ،منفی عوامس مؤثر

 ای حوزه مسکن اراهه شود. از ایهن گااریجهت سیاست

رو سؤال اص ی پژو ش حاضر این است که با افهزایش یها 

تصهادی، کا ش رشد اقتصادی و سایر متغیر ای کلان اق

قیمت مسکن چه تغییری خوا د داشهت. از آنجهایی کهه 

تغییهر ایههن متغیر هها  مههراه بهها نوسههاناتی در طههول دوره 

بررسی است؛ لاا از اثهرات نامتاهارن آنهها اسهتفاده شهده 

 است.

 

 پیشینه تحقیق  -2

 خارجی های الف( پژوهش

ای به بررسهی ( در مطالعه2010) 1آدامو و فیوس

ب ندمدت عوامس مهؤثر کهلان اقتصهادی بهر اثرات کوتاه و 

 15ساله و برای الم  ی مسکن طی یک دوره سیبازار بین

کشور پرداختند. نتایر نشان دادند که قیمهت مسهکن در 

 های درصد در پاسخ به افزایش فعالیهت 6/0ب ندمدت تا 

وساز یابد در حالی که  زینه ساختاقتصادی، افزایش می

درصهد بهر  2/0و  6/0رای اثهرات و نرخ بهره به ترتیب دا

 قیمت مسکن بوده است.  

ای (، در مطالعهه2012) 2کاترکی یدیو و تراچناس

به بررسی پویایی قیمت مسکن در کشور یونان با استفاده 

-2011نامتاههارن، طههی دوره زمههانی  ARDLاز روش 

پرداختنههد. نتههایر مطالعههه آنههها حههاکی از وجههود  1999

سخ به تغییرات مثبت و منفهی  ای معناداری در پاتفاوت

و  مههدتمتغیر ههای توضههیحی در دو افههق زمههانی کوتههاه

 ب ندمدت است. 

ای بهها (، در مطالعههه2013و  مکههارانش ) 3ننجههی

 ای قیمت مسکن و پاسخ آنها به تغییرات عنوان »پویایی

اقتصاد کلان« با استفاده از مدل مارکر سهویچین  سهه 

رژیمی، به بررسی تهأثیر متغیر های کهلان اقتصهادی بهر 

پویایی بازار املاک و مستغلات مسکونی در ایالت متحده 

انههد. آنههها پرداختههه 1960-2011آمریکهها در دوره زمههانی 
 

1- Adams and Füss 

2- Katrakilidis and Trachanas 

3- Nneji  

مؤثر بر بازار مسکن سه رژیم  برای درک روشنی از عوامس

ثابت و رکود را طراحی کردند. نتهایر نشهان  -رونق، ایستا

دادند که حساسیت بازار املاک و مستغلات بهه تغییهرات 

 اقتصادی وابسته به رژیم است. 

 ههای ای بهها عنههوان »پویههایی( مطالعههه2015) 4لههی

قیمههت مسههکن نامتاههارن؛ شههوا دی از بههازار مسههکن 

ریق اراهه الگو ای نامتاارن در  مبسهتگی کالیفرنیا« از ط

 ای  ای مسکن بین دورهجزهی و بازده متوسط در قیمت

افههزایش و کهها ش انجههام دادنههد. اثههرات نامتاههارن بههودن 

د نده آن است که  مبستگی سریالی بهین قیمهت نشان

و رشهد جمعیهت بهه توضهیا  مسکن و تغییهرات درآمهد

کنهد. مک مهیاستحکام و پایداری قیمت پایین مسکن ک

 ای معناداری بین الگو ای نامتاارن قیمت مسکن تفاوت

در دو منطاه ساح ی و دره کالیفرنیا پو از بحران مهالی 

 اخیر وجود دارد.

ای بههه ( در مطالعههه2016و  مکههارانش ) 5کههو ن

 363 ای قیمهت مسهکن در بررسی اثرات فضایی پویایی

تنهد. پرداخ 1996-2013ایالت آمریکا طهی دوره زمهانی 

نتایر حاکی از معنادار بهودن الگو های رشهد فضهایی در 

 ها طهور ک هی یافتهه ای رشد قیمت مسکن است. بهنرخ

 ههای زایههی بههالاوه و بههرای مشخصهههبههرای کنتههرل درون

 هها و  ههای فضههایی مخت ههر؛ شههامس  مدوشههانی وزنوزن

 ای مهاجرت، پایدار است.  مچنهین ایهن نتهایر، جریان

 د د.ر مطالعات آتی را نشان میا میت سرریز فضایی د

 داخلی هایب( پژوهش

(، به عوامس مهؤثر 1391عراقی و  مکارانش )خ ی ی

 ای ترکیبی و بر قیمت مسکن در ایران با استفاده از داده

مربهوط بهه  1370-1389اطلاعات آماری نهامتوازن دوره 

از روش حداقس مربعات  گیریمنطاه شهری و با بهره 30

مدت و ب ندمدت پرداختنهد. معمولی پویا به صورت کوتاه

نتایر حاکی از آن است که در ب ندمدت مخارج مصهرفی، 

اعتبهارات بههانکی، قیمههت زمههین، تههأثیر مثبتههی و  زینههه 

 
4- Li 

5- Cohen  
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انهد. مالکیت، تأثیر منفی بر قیمت حایای مسکن داشهته

اعتبهارات مدت نیز اثر افزایش مخهارج مصهرفی، در کوتاه

بانکی، قیمهت زمهین،  زینهه سهاخت و قیمهت بها وقفهه 

مسکن بر قیمت حایای مسکن در دوره جاری، مثبهت و 

 اثر  زینه مالکیت، منفی بوده است.

(، بهه بررسهی عوامهس 1393سهی ی و  مکهارانش )

مؤثر بهر نوسهانات قیمهت مسهکن در شههر کرمانشهاه بها 

عی و بها  های تهوزیاستفاده از مدل خودتوضهیا بها وقفهه

انهد. پرداختهه 1370-1387 های فصه ی استفاده از داده

نتایر حاصس از مدل برآورد شده بیانگر این واقعیت اسهت 

که متغیر ای کلان اقتصادی، از قدرت بالیی در توضهیا 

 رفتار قیمت مسکن و نوسانات آن برخوردار  ستند.

متغیر ههای اقتصههاد  اثههر( 1395قههادری و ایههزدی )

روش بهرآورد حهداقس  مسکن با استفاده ازکلان بر قیمت 

را در ایهران  1350-91زمهانی  در فاص ه مربعات معمولی

کهه نهرخ شهرنشهینی،  نشان دادندنتایر اند. بررسی کرده

بها، درآمد سرانه، اعتبارات اعطایی بانک مسکن نرخ اجاره

به بخش مسکن، مالیات بر مسکن، نرخ بیکاری، شهاخص 

 یتهأثیر مثبته  ،مسهکن ر قیمتقیمت مصالا ساختمانی ب

داشته و اثر تغییرات تولید ناخالص م ی و مخهارج دولهت 

 های سهاختمانی در فصس تأمین مسهکن و تعهداد پروانهه

معکوس برآورد گردیده است.  ،صادرشده بر قیمت مسکن

قیمت مسهکن در درجهه اول  مچنین نتایر نشان دادند 

بهها و جارهتحت تأثیر نرخ شهرنشینی، درآمد سرانه، نرخ ا

تولید ناخالص م ی و در درجهه دوم تحهت تهأثیر  زینهه 

 ای پولی و مهالی دولهت ساخت است و درنهایت سیاست

 .ناش ناچیزی بر قیمت مسکن داشته است

بررسههی اثههرات  ( بههه1397سههاقی و  مکههارانش )

طهی دوره زمهانی  سیاست پولی بر بازار مسهکن نامتاارن

در اقتصههاد ایههران  1396تهها فصههس اول 1374فصههس اول 

از روش مارکوف سهویچین   ،. برای این منظورپرداختند

و امکان  استخودتوضیا برداری که یک روش ریرخطی 

 های مخت هر بهازار بررسی اثر سیاست پولی در وضهعیت

نتهایر . آورد، بهره گرفتهه شهده اسهتمسکن را فرا م می

یاست پهولی بهر ر سیثتأ د که ند نشان می ،دست آمدههب

نامتاارن است؛  مچنین نتایر توابع واکنش  ،بازار مسکن

د د که اثرگهااری سیاسهت آنی وابسته به رژیم نشان می

پولی در دوران رکود مسکن، بهه مراتهب بیشهتر از دوران 

 .رونق این بازار است

 

 مبانی نظری  -3

 ای توسعه در یهک ترین بخشیکی از مهم ،مسکن

 کهه بها ابعهاد وسهیع اقتصهادی، طوریهباشد؛ بجامعه می

محیطی و کالبدی خود، اثهرات اجتماعی، فر نگی، زیست

 گهاارد.می جامعه سیمای و  اویژگی ای در اراههگسترده

ا میههت اقتصههادی و اجتمههاعی مسههکن، آن را درکههانون 

زایی ارتباط توجهات عمومی قرار داده و در زمینه اشتغال

گهر اقتصهادی، بهه عنهوان  های دیآن با بسیاری از بخش

 های اقتصهادی، ابزاری مناسب در جهت تحاق سیاسهت

توان گفت که مسکن از جم ه مساه ی شود و میت ای می

است که انسان  مواره با آن دست به گریبان بهوده و بهه 

له و  مچنین یهافتن پاسهخ مناسهبی أ دنبال رفع این مس

 (.1398 پور و  مکاران،)ساسان برای آن بوده است

یک رویکرد اص ی در بررسی قیمت مسکن، مطالعه 

کننهدگان عوامس مؤثر بهر رفتهار تااضهاکنندگان و عرضهه

مههدت اسههت. از آنجههایی کههه عرضههه مسههکن در کوتههاه

 های قیمهت ترین عامس در نوسانناپایر است، مهمکشش

مههدت )بههه ویههژه حبههاب مههدت و میههانمسههکن در کوتههاه

تااضای مسهکن دو باشد. سوداگرانه(، تااضای مسکن می

نوع اسهت: تااضهای مصهرفی مسهکن و تااضهای دارایهی 

 (.1391عراقی و  مکاران، مسکن )خ ی ی

تااضای مصرفی برای خانوار ها بهه منظهور تهأمین 

ناپایر است. قیمهت سرپناه مناسب است، بنابراین اجتناب

مسکن و درآمد خهانوار در ایهن نهوع تااضها مهؤثر اسهت. 

ا بسیار پایین است و این نوع کشش قیمتی این نوع تااض

تااضا  مواره وجود دارد و تنها ممکن است بها توجهه بهه 

تغییر قیمت مسکن و درآمد خانوار ا، نوع مسهکن مهورد 

تااضای خانوار ا تفاوت کنهد )ایزدخواسهتی و  مکهاران، 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
98

.7
.2

8.
3.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

26
-0

6-
10

 ]
 

                             4 / 19

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1398.7.28.3.5
https://iueam.ir/article-1-1303-fa.html


 39 ههههههههههههههههههه   انی دریح  میمر  ،یقرام ک  نیحس  ،یمی کر  ریمحمدشر  /...مسکن    متیبر ق  یاثرات نامتاارن رشد اقتصاد  یبررس

 

( با بررسی 1999و  1990(. در این راستا مالدزی )1398

ان داد کهه بهین رابطه بین قیمهت مسهکن و درآمهد، نشه 

 ای مسکن و درآمد، نرخ تعهادل ب ندمهدت وجهود قیمت

دارد. این نظریه براساس فرضیه درآمهد داهمهی اسهتدلل 

کند که در  ر دوره خای، مصرف مسکن تابع ثابت و می

رو پایدار از درآمد متوسط طی چرخه فع ی اسهت؛ ازایهن

فرضیه درآمد داهمی، نوسانات قیمت مسکن را بهه خهوبی 

تواند به دلیس این واقعیهت کند. این موضوع میثبات نمیا

 باشد که مسکن، یک کالی چندبعدی است و  هم بهه عنهوان 

 گهااری، کالی مصرفی بادوام و  م به عنوان دارایی برای سرمایه 

 (.Chen et al., 2007گیرد )مورد توجه قرار می

در شرایط تورمی، تأثیر دارد. تورم، بر بخش مسکن 

 زینه ساخت یک واحد مسکن برای سازندگان، افهزایش 

توانهد بهه دو دلیهس باشهد: یکهی، یابد. این افزایش میمی

افزایش  زینه مصهالا سهاختمانی و دیگهری، در شهرایط 

تورمی کارگران ساختمانی نیهز بها در نظهر گهرفتن تهورم 

واقعی و با لحاظ انتظارات تورمی خود، تااضای دسهتمزد 

وا ند کرد. از دید نظری و ضهمن ثبهات واقعی بالتری خ

سایر شرایط، با افزایش درآمد سرانه خانوار به دلیس نرمال 

بودن کالی مسکن، تااضا برای آن افزایش خوا د یافهت. 

تواند چند دلیس داشته باشهد: یکهی اینکهه بها این امر می

افزایش درآمد، تمایس خانوار ا به تم هک مسهکن و تهرک 

شههر ا کهه قیمهت نسهبی ه در کهلاننشینی به ویژاجاره

یابههد؛ در نتیجههه، مسههکن در آنههها بالسههت، افههزایش مههی

کننهد. ایهن خانوار ا از کالی مسکن، بیشهتر تااضها مهی

بخههش افههزایش تااضههای مسههکن، معطههوف بههه تااضههای 

مصرفی مسکن است. اما از سمت دیگر، با افزایش درآمد، 

افهزایش ای نیهز مسکن به عنوان کهالی سهرمایه یتااضا

انداز با افزایش خوا د یافت. از آنجا که میس نهایی به پو

تهوان انتظهار داشهت کهه بها یابهد، مهیدرآمد، افزایش می

گهااری نیهز انداز تمایس خانوار ا بهه سهرمایهافزایش پو

 (.  1386صمیمی و  مکاران، افزایش یابد )جعفری

بر قیمت مسکن و درآمد خانوار ا، تسههیلات علاوه

 های  ها،  زینههختی برای خرید م ک از سوی بانکپردا

معههاملاتی ) زینههه انعاههاد قههرارداد مربههوط بههه مشههاوران 

جایی(، ترجیحهات املاک،  زینه تنظیم سند،  زینه جابه

ط بی و ریره(، اشتغال و تحولت جمعیتی خانوار ا )تنوع

)افهزایش تعههداد خانوار هها، افههزایش یهها کهها ش جمعیههت 

 خانوار ا(، در تااضای مصرفی مسکن مؤثرند.

گیهرد کهه تااضای دارایی مسکن زمانی شهکس مهی

 ا ماننهد سههام و خرید مسکن در ماایسه با سایر دارایی

اوراق قرضه، سودد ی بیشتری داشته باشد. سودد ی در 

بازان انتظار داشته گیرد که سفتهاین بازار زمانی شکس می

سهکن از قیمهت بنیهادی آن در باشند که قیمت بازاری م

تواننهد بها مدت، بیشتر خوا د شد. بنابراین، آنها میکوتاه

تر از قیمت بنیادی، آن را بها خرید مسکن به قیمت پایین

قیمت بالتر از قیمت بنیادی فروخته و سود کسب کنند. 

 ر چادر میزان انحهراف از قیمهت بنیهادی بیشهتر شهود 

سهو شهود؛ زیهرا از یهکتااضای دارایی مسکن بیشتر مهی

تااضای خرید مسهکن  گریزی بالتر نیز بازان با ریسکسفته

ای ریرحرفههه گههران کننههد و از سههوی دیگههر معام ههه مههی 

)مستأجران( نیهز بهه منظهور حفهر قهدرت خریهد خهود 

  (Chien, 2010)کنند تااضای مسکن می

سازی قیمهت مسهکن بیشتر تحایاات درمورد مدل

ده اسهت، ولهی متغیر های در چارچوب خطهی انجهام شه 

 ای تجاری دارای اقتصاد کلان بسیاری به ویژه در سیکس

خوای ریرخطی  ستند.  مانطور که قیمهت مسهکن بها 

یابهد، ولهی در  ای اقتصادی افهزایش مهیافزایش فعالیت

 های اقتصهادی بهه ماابس ممکن است با کها ش فعالیهت

ریرخطهی را  مان اندازه کا ش نیابد، بنابراین این رابطه 

توان در تفکیک اثرات مثبت و منفی عوامهس مهؤثر بهر می

قیمت مسهکن نشهان داد. ایهن احتمهال وجهود دارد کهه 

 ای خطی قادر نیستند برای تعیین عوامهس اثرگهاار مدل

 ای مسکن مناسب باشند و منجر بهه شهوا د و بر قیمت

شوند. نکتهه دیگهر آن اسهت کهه ای میکنندهنتایر گمراه

 ای مثبت این عوامس متفاوت زار مسکن به شوکپاسخ با

 های منفهی اسهت )خیابهانی و شهجری از پاسخ به شوک

 (.1396پورجابری، 
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 کننده قیمت مسکن؛ درآمد  مچنین این دو عامس تعیین 

 ای از اصول کلان اقتصادی و تورم قادر  ستند در طیر گسترده 

به صورت نامتاارن بر روی قیمت مسهکن تهأثیر بگاارنهد 

 (Kamalian et al.,2010; Kuan-Min et al., 2008 )    .        

متوسط قیمت  ر مترمربع آپارتمان را  1در نمودار 

د هد. نشان مهی 1370-1396در کشور طی دوره زمانی 

 هزار  224، 1370قیمت  ر مترمربع آپارتمهان در سهال 

 زار ریهال  19495به  1396ریال بوده است که در سال 

درصهدی در قیمهت  86نشان از رشد  رسیده است و این

باشد. اصول  بررسهی آپارتمان طی دوره زمانی انتخابی می

 ای سری زمانی قیمهت مسهکن نشهان روند تاریخی داده

د د که افزایش در قیمت مسکن شبا تی به افهزایش می

در قیمت عموم کال ا و خدمات ندارد. بهه عبهارت دیگهر 

مات اصول  به صهورت افزایش در قیمت عموم کال ا و خد

گیرد. ولهی سالیانه و تدریجی در حد نرخ تورم صورت می

گهاه وضهع بهه ایهن در مورد افزایش قیمت مسهکن  هی 

سهال گاشهته  27شود، طهی صورت نبوده و مشا ده می

ای بهوده افزایش قیمت مسکن در کشور بهه صهورت پ هه

ریههزی و اقتصههاد مسههکن، اسههت )گزارشههات دفتههر برنامههه

شدیدترین نوسانات در قیمت  1(. با توجه به نمودار1396

-1381، 1385-1386 ههای مسههکن بههه ترتیههب در دوره

 ، رخ داده است. 1390-1391و  1375-1374، 1380

 

 
 1370-1396های آپارتمان در کشور طی سالمتوسط قیمت یک مترمربع   -1ار دنمو

 ریزی و اقتصاد مسکن، وزارت راه و شهرسازی(  منبع: )دفتر برنامه 

 

 روش تحقیق   -4

 ARDLانباشتگی شناسی و ساختار مدل همروش

 نامتقارن

ادبیات نظری در مورد اثرات نامتاارن بین متغیر ها 

ایجهاد  1رژیمی - ای سویچین مدلبه وسی ه سه نوع از 

که تغییرات رژیمهی  2مدل تصحیا خطای آستانه -1شد: 

آن را سطحی از متغیر ای مشا ده شده در رابطه با یهک 

مهدل تصهحیا  -2کند. آستانه مشا ده نشده، برآورد می

 که تغییهرات رژیمهی آن براسهاس   3خطای مارکر سویچین  

مهدل سهوم  -3 ها، تکامهس یافهت. یک زنجیره از مارکر

آستانه  ECMاست که  4مربوط به رگرسیون انتاال ملایم

 
1- Regime-Switching Models 

2- Threshold ECM    

3- Markov-Switching ECM 

4- Smooth Transition Regression 

را به وسی ه انتاال از یک رژیم به رژیم دیگهر بهه عنهوان 

& Kapetanios )گیهرد یهک تهابع ملایهم در نظهر مهی

Tzavalis, 2006 .) 
یافته، روش نامتاهههارن گسهههترش ARDLمهههدل 

عیههین ریرخطههی بههودن اسههت کههه بههر جدیههدی بههرای ت

مدت و ب ندمدت در میان متغیر های  ای کوتاهتاارنعدم

(، 2014) 5نیمو -اقتصادی متمرکز است. شاین و گرینوود

این روش را توسعه دادند. در نتیجهه، بهر پایهه مطالعهات 

 ،(2001(، پسهران و  مکهاران )1998و شهاین ) 6پسران

(، 2014نیمهو ) -( و شاین و گرینوود2003) 7اسچوردرت

 ( 1انباشتگی نامتاارن ریرخطهی ) در این مااله از رگرسیون  م 

 شود:استفاده می

 
5- Shin and Greenwood-Nimmo  

6- Pesaran 

7- Schorderet 
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𝑦𝑡 = 𝛽+𝑥𝑡
+ + 𝛽−𝑥𝑡

− + 𝑢𝑡   (1                            )  

،    𝑥𝑡پارامتر های ب ندمههدت و  −𝛽و  +𝛽در اینجها، 

𝑘 × بردار از رگرسور ای تجزیه شده به صورت معادله  1

 (  ستند. 2)

𝑥𝑡 = 𝑥0 + 𝑥𝑡
+ + 𝑥𝑡

−     (2     )                              

𝑥𝑡در اینجا، 
𝑥𝑡و  +

مجمهوع فراینهد ای جزههی از  −

    ستند. 𝑥𝑡تغییرات مثبت و منفی در 

𝑥𝑡
+ = ∑ ∆𝑥𝑗

+𝑡
𝑗=1 = ∑ max(∆𝑥𝑗, 0)𝑡

𝑗=1       و      

𝑥𝑡
− = ∑ ∆𝑥𝑗

−𝑡
𝑗=1 = ∑ min(∆𝑥𝑗, 0)𝑡

𝑗=1   (3          )  

، ARDL(p,q)( بهرای مهورد 2با توجه به معادله )

( اراهههه 5) (AECM)مههدل تصههحیا خطههای نامتاههارن 

 شود:می

  ∆𝑦𝑡 = ρ𝑦𝑡−1 + 𝜃+𝑥𝑡−1
+ + 𝜃−𝑥𝑡−1

− +

∑ 𝜑𝑗∆𝑦𝑡−𝑗
𝑝−1
𝑗=1 + ∑ (𝜋𝑗

+∆𝑥𝑡−𝑗
+ +

𝑞
𝑗=0

𝜋𝑗
−∆𝑥𝑡−𝑗

− ) + 𝑒𝑡   (4                                      )        

𝑗   برای   = 1, … , 𝑞 

+𝜃در اینجا،  = −𝜌𝛽+    و𝜃− = −𝜌𝛽−. 

این تح یس تجربی، چهار مرح ه را بهه دنبهال دارد: 

تواند ( است که می4مرح ه اول، مربوط به برآورد معادله )

اسههتاندارد بههرآورد شههود. مرح ههه دوم،  OLSاز طریههق 

، 𝑦𝑡برقراری رابطه ب ندمهدت بهین سهطوحی از متغیر ها 

𝑥𝑡
𝑥𝑡و  +

 F، اسهت کههه بههه وسههی ه میههانگینی از آزمههون −

تعههدیس شههده محاسههبه و بهها اسههتفاده از رویکههرد آزمههون 

( 2001کراندار گسترش یافته توسط پسران و  مکهاران )

شهود و در انجهام مهی (2014نیمهو ) -و شاین و گرینوود

ρ(، بهه صهفر مشهترک اشهاره دارد، 4معادله ) = 𝜃+ =

𝜃− = در مرح هه سهوم، بها اسهتفاده از آزمهون والهد، . 0

𝜃نامتاارن بودن ب ندمهدت، جهایی کهه  = 𝜃+ = 𝜃−  و

 های زیهر مدت از طریق یکی از فهرمنامتاارن بودن کوتاه

 شود:بررسی می

 𝜋𝑖
+ = 𝜋𝑖

𝑖بههههرای  مههههه  − = 1, … , 𝑞  یهههها

∑ = 0𝜋𝑖
+ = ∑ = 0𝜋𝑖

−𝑞
𝑖=0

𝑞
𝑖=0  . 

 ARDLدر نهایههت، در مرح ههه چهههارم، از مههدل 

( برای بهه دسهت آوردن اثهرات ضهریب پویها 4نامتاارن )

𝑥𝑡انباشته نامتاارن از یک واحد تغییر بهه ترتیهب در 
و  +

𝑥𝑡
 استفاده خوا د شد: 𝑦𝑡، بر روی −

𝑚ℎ
+ = ∑

𝛿𝑦𝑡+𝑗

𝛿𝑥𝑡
+

ℎ
𝑗=0 , 𝑚ℎ

− = ∑
𝛿𝑦𝑡+𝑗

𝛿𝑥𝑡
−

ℎ
𝑗=0 , ℎ =

0,1,2, …   (5                                                         )  

ℎطور کهه توجه کنید،  مان → 𝑚ℎ، پهو ∞
+ →

𝛽+  و𝑚ℎ
− → 𝛽−،  در اینجا𝛽+  و𝛽−  ضرایب ب ندمدت

+𝛽نامتاههارن  سههتند کههه بههه ترتیههب بههه صههورت  =

− 𝜃+ 𝜌⁄    و𝛽− = − 𝜃− 𝜌⁄ شوند.  محاسبه می 

 معرفی مدل و متغیرها

بهها توجههه بههه مبههانی نظههری اراهههه شههده و مطالعههه 

(، متغیر های مخت فهی 2012کاترکی یدیو و تراچناس )

مهدت و ب ندمهدت، تأثیرگهاار بر قیمت مسکن در کوتهاه

 ستند که با افزایش این متغیر ها، ممکهن اسهت قیمهت 

مسکن، به  مان اندازه، افزایش یابد ولی با کها ش آنهها، 

تا  قیمت مسکن به  مان اندازه کا ش نخوا د یافت ضرور

و این  مان بحث اثرات نامتاارن است که در ایهن ماالهه 

ریرخطهی،  ARDLتلاش شده است با استفاده از مهدل 

اثرات نامتاارن مثبهت و منفهی عوامهس مهؤثر بهر قیمهت 

شود. از جم ه عوامهس مسکن در اقتصاد ایران، بررسی می

توان به تغییرات مثبت و منفهی مؤثر بر قیمت مسکن می

کننده )تورم(، درآمهد سهرانه، نهرخ شاخص قیمت مصرف

سود تسههیلات مسهکن )از طریهق تهأثیری کهه بهر روی 

تهوان گفهت ایهن تااضای مسکن دارد( و نرخ اشتغال )می

تواند از طریق تهأثیری کهه بهر روی بهاز توزیهع متغیر می

باشد( اشاره درآمد دارد بر روی قیمت مسکن نیز اثرگاار 

 ( است:6کرد. مدل خطی و متاارن به صورت معادله )

HPI𝑡 = 𝛼0 + 𝛼1CPI𝑡 + 𝛼2EMR𝑡 + 𝛼3DEI𝑡 +

𝛼4GDPR𝑡 + 𝜖𝑡   (6   )                                        

 در اینجا؛

𝐻𝑃𝐼𝑡 متوسط قیمت  ر مترمربع واحد مسهکونی :

عنوان شهاخص آپارتمانی در کشور برحسب  زار ریال به 

 قیمت مسکن
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𝐶𝑃𝐼t شههههاخص قیمههههت کال هههها و خههههدمات :

برحسهب  1390کننده براساس قیمت سهال پایهه مصرف

 درصد به عنوان شاخص تورم

GDPRt رشد اقتصادی برحسب درصد : 

DEItای سود )مورد انتظار( تسهیلات بانکی : نرخ 

 در بخش ساختمان و مسکن برحسب درصد

EMRtجمعیهت فعهال  : نسبت جمعیت شارس بهه

 کشور برحسب درصد.

رابطهه خطهی و ( 6طور که بیان شد، معادله ) مان

ب ندمدت بین متغیر قیمت مسکن با سهایر متغیر اسهت. 

اگر این رابطه، در ب ندمدت صادق باشد،  رگونه انحهراف 

یابهد، از معادله )شوک( ب ندمدت که در پسماند نمهود می

مکانیزم تعهدیس خطها تصهحیا مدت توسط باید در کوتاه

شههود و بههه تههدریر، قیمههت مسههکن دوبههاره بههه میههزان 

بینی شده در ب ندمهدت، برخوا هد گشهت. مکهانیزم پیش

 ( اراهه داد.7توان به صورت )تصحیا خطا را می

𝛥HPI𝑡 = 𝛽0 + ∑ 𝛽1𝑗𝛥HPI𝑡−𝑗
𝑝
𝑗=1 +

∑ 𝛽2𝑗𝛥CPI𝑡−𝑗
𝑞
𝑗=0 + ∑ 𝛽3𝑗𝛥EMR𝑡−𝑗

𝑚
𝑗=0 +

∑ 𝛽4𝑗𝛥DEI𝑡−𝑗
𝑛
𝑗=0 + ∑ 𝛽5𝑗𝛥GDPR𝑡−𝑗

𝑣
𝑗=0 +

𝜃𝜖𝑡−1 + 𝑒𝑡 (7     )                                                  

،𝛥 باشهد. معادلهه د نده تفاضس متغیر ا مهینشان

مدت شاخص مسکن با سهایر متغیر ها را ( رابطه کوتاه8)

مهدت د د. تفاوت این معادلهه بها معادلهه کوتهاهنشان می

برای خطا ای موجود  (θضریب تعدیس )محض در وجود 

باشد. به عبارت دیگر در صورتی کهه ( می𝜖در ب ندمدت )

باشد، انحراف از مسهیر  -1عددی مابین صفر و  θپارامتر 

مدت جبران ب ندمدت توسط ضریب تعدیس خطا در کوتاه

 شود.می

تهوان بهه  هر دو می 7در معادله  6با ت فیق معادله 

مهدت را در یهک معادلهه واحهد اهرابطه ب ندمهدت و کوته 

 ملاحظه کرد.

𝛥HPI𝑡 = 𝜓 + 𝜂0HPI𝑡−1 + 𝜂1CPI𝑡−1 +

𝜂2EMR𝑡−1 + 𝜂3DEI𝑡−1 + 𝜂4GDPR𝑡−1 +

∑ 𝛽1𝑗𝛥HPI𝑡−𝑗
𝑝
𝑗=1 + ∑ 𝛽2𝑗𝛥CPI𝑡−𝑗

𝑞
𝑗=0 +

∑ 𝛽3𝑗𝛥EMR𝑡−𝑗
𝑚
𝑗=0 + ∑ 𝛽4𝑗𝛥DEI𝑡−𝑗

𝑛
𝑗=0 +

∑ 𝛽5𝑗𝛥GDPR𝑡−𝑗
𝑣
𝑗=0 + 𝑒𝑡 (8   )                             

خودرگرسههیون بهها ( بههه عنههوان معادلههه 8معادلههه )

,𝐴𝑅𝐷𝐿(𝑝 ههای تههوزیعی وقفهه 𝑞, 𝑚, 𝑛, 𝑣)  شههناخته

تهوان دریافهت کهه ده است. با دقت در این معادله مهیش

 اند.( تغییر یافته9ضرایب موجود به شکس )

  𝜓 = 𝛽0 − 𝜃𝛼0 , 𝜂0 = 𝜃 , 𝜂1 = − 𝜃𝛼1 , 𝜂2 =

− 𝜃𝛼2 , 𝜂3 = − 𝜃𝛼3 , 𝜂4 = − 𝜃𝛼4                (9)         

توان استنباط کرد که ضرایب به به  مین دلیس می

توانههد ضههرایب دسههت آمههده از تخمههین ایههن مههدل نمههی

ب ندمدت را مستایما  نشان د د و برای بهه دسهت آوردن 

( را به عمس آورد که این 10ضرایب ب ندمدت محاسبات )

 شود.الیزه کردن شناخته میکار به عنوان نرم

𝜃 = 𝜂0 , 𝛼1 =  − 
𝜂1

𝜃
 , 𝛼2 =  − 

𝜂2

𝜃
 , 𝛼3 =

 − 
𝜂3

𝜃
 , 𝛼4 =  − 

𝜂4

𝜃
 (10   )                                      

                        

مدل خطی تفاوتی بین تغییرات مثبت یها منفهی و 

کهه در ار هب شهود در حهالیاثرات متفاوت آنها قاهس نمی

متغیر هههای اقتصهههادی اثهههر نامتاهههارن وجهههود دارد و 

العمس متغیر ای اقتصادی به افهزایش متغیر ها بهه عکو

باشهد. از العمس به کها ش آن نمهی ی  وجه مانند عکو

 ( باشد.11تواند به صورت )این رو مدل ریرخطی می

𝛥HPI𝑡 = 𝜓 + 𝜂0HPI𝑡−1 + 𝜂1CPI𝑡−1 +

𝜂2EMR𝑡−1 + 𝜂3DEI𝑡−1 + 𝜂4
+GDPR𝑡−1

+ +

𝜂4
- GDPR𝑡−1

- + ∑ 𝛽1𝑗𝛥HPI𝑡−𝑗
𝑝
𝑗=1 +

∑ 𝛽2𝑗𝛥CPI𝑡−𝑗
𝑞
𝑗=0 + ∑ 𝛽3𝑗𝛥EMR𝑡−𝑗

𝑚
𝑗=0 +

∑ 𝛽4𝑗𝛥DEI𝑡−𝑗
𝑛
𝑗=0 + ∑ (𝛽5𝑗

+ 𝛥GDPR𝑡−𝑗
+ +𝑣

𝑗=0

𝛽5𝑗
- 𝛥GDPR𝑡−𝑗

- ) + 𝑒𝑡 (11)                                    

 ای مثبت و منفی در متغیر ا نیهز مجمهوع علامت

( 12جزهی از تغییرات مثبت و منفی در آنها است. مدل )

د نده رفتههار ریرخطههی رشههد اقتصههادی  ههم در نشههان

 -باشد. شاین و گرینهوودمدت و  م در ب ندمدت میکوتاه

توانهد اند که رفتار ریرخطی می( ابراز داشته2014نیمو )

ت یا ب ندمدت باشد. به  مهین دلیهس مدمنحصر به کوتاه

مهدت در رفتار خطی در ب ندمهدت و ریرخطهی در کوتاه

 ( نشان داده شده است.12معادله )
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𝛥HPI𝑡 = 𝜓 + 𝜂0HPI𝑡−1 + 𝜂1CPI𝑡−1 +

𝜂2EMR𝑡−1 + 𝜂3DEI𝑡−1 + 𝜂4GDPR𝑡−1 +

∑ 𝛽1𝑗𝛥HPI𝑡−𝑗
𝑝
𝑗=1 + ∑ 𝛽2𝑗𝛥CPI𝑡−𝑗

𝑞
𝑗=0 +

∑ 𝛽3𝑗𝛥EMR𝑡−𝑗
𝑚
𝑗=0 + ∑ 𝛽4𝑗𝛥DEI𝑡−𝑗

𝑛
𝑗=0 +

∑ (𝛽5𝑗
+ 𝛥GDPR𝑡−𝑗

+ + 𝛽5𝑗
- 𝛥GDPR𝑡−𝑗

- )𝑣
𝑗=0 +

𝑒𝑡 (12        )                                                        

ضرایب دینامیک ریرمتاارن برای تغییرات مثبت و 

( ارزیهابی 13تواند توسط معادله )منفی رشد اقتصادی می

 شود.

𝑚ℎ
+ = ∑

𝜕HPI𝑡+𝑖

𝜕GDPR𝑡
+

ℎ
𝑖=0  ;  𝑚ℎ

- = ∑
𝜕HPI𝑡+𝑖

𝜕GDPR𝑡
-

ℎ
𝑖=0

𝑙𝑖𝑚
ℎ→∞

𝑚ℎ
+ = 𝛼1

+ , 𝑙𝑖𝑚
ℎ→∞

𝑚ℎ
- = 𝛼1

-
  (13)    

 ای مورد اسهتفاده در ایهن لزم به ذکر است، داده

تها فصهس چههارم سهال  1371مطالعه از فصس اول سهال 

از طریق منابع آماری مخت ر  مچون مرکهز آمهار  1395

نهین داده ایران و بانک مرکزی گردآوری شده است.  مچ

قیمت  ر مترمربع آپارتمان از گزارشات موجود در وزارت 

ریزی و مسکن بهه دسهت راه و شهرسازی، معاونت برنامه

 آمده است. 

 

 های تحقیقیافته  -5

 واحد نتایج حاصل از آزمون ریشه

تهوان ، اگرچهه مهیARDLبا توجه به کاربرد مدل 

رگرسور ا به کار بهرد، نظر از مرتبه انباشتگی آن را صرف

ولی لزم است در ابتدا آزمون بررسی انباشتگی متغیر ها 

انجام  I(2) ای استفاده از سریبه منظور اطمینان از عدم

محاسهبه شهده معتبهر  Fشود. در چنین مهواردی آمهاره 

. بهه  مهین منظهور از (Ouattara, 2004)نخوا هد بهود 

و  1(ADF)یافتهه فهولر تعمهیم-آزمون ریشه واحد دیکی

شود. نتایر این آزمهون استفاده می 2(PP)پرون -فی یدو

اراههه شهده  1برای متغیر ای مهورد بررسهی، در جهدول 

 است.

 

 های ریشه واحد نتایج حاصل از آزمون   -1جدول 

 متغیرها

  ADFآزمون 

 )با عرض از مبدأ( 

   PPآزمون 

 )با عرض از مبدأ( 

)با عرض از  ADFآزمون 

 مبدأ و روند( 

)با عرض از   PPآزمون 

 مبدأ و روند( 

 احتمال tآماره  احتمال tآماره  احتمال tآماره  احتمال tآماره 

HPI 4194 /0 9828 /0 3449 /1 9987 /0 7547 /1- 7188 /0 2465 /1- 8947 /0 

D(HPI) 1981 /3-** 0231 /0 6070 /7-* 0000 /0 5054 /3-** 0445 /0 6333 /7-* 0000 /0 

DEL 8995 /0- 7847 /0 9266 /0- 7760 /0 0391 /2- 5726 /0 0737 /2- 5536 /0 

D(DEL) 8513 /9-* 0000 /0 8513 /9-* 0000 /0 9500 /9-* 0000 /0 9500 /9-* 0000 /0 

CPI 5866 /3 0000 /1 9452 /4 0000 /1 9693 /0 9999 /0 1417 /1 9999 /0 

D(CPI) 4569 /4-* 0004 /0 2378 /4-* 0010 /0 1207 /6-* 0000 /0 1196 /6-* 0000 /0 

EMR 6941 /1- 4311 /0 7379 /1- 4092 /0 8582 /1- 6685 /0 9140 /1- 6398 /0 

D(EMR) 8021 /9-* 0000 /0 8021 /9-* 0000 /0 75099 /9-* 0000 /0 7509 /9-* 0000 /0 

GDPR 3669 /3-** 0145 /0 4728 /3-** 0107 /0 9791 /3-** 0124 /0 4728 /3-** 0066 /0 

D(GDPR) 0334 /6-* 0000 /0 8320 /9-* 0000 /0 9981 /5-* 0000 /0 7996 /9-* 0000 /0 

GDPR_N 8244 /0- 8075 /0 8596 /0- 7970 /0 3233 /4-* 0044 /0 3132 /4-* 0046 /0 

D(GDPR_N) 0755 /11-* 0000 /0 7001 /13-* 0000 /0 0322 /11-* 0000 /0 5483 /13-* 0000 /0 

GDPR_P 2320 /0- 9296 /0 0883 /0 9633 /0 7546 /3-** 0233 /0 7934 /3-** 0210 /0 

D(GDPR_P) 6252 /10-* 0000 /0 2603 /11- 0000 /0 5802 /10-* 0000 /0 2128 /11-* 0000 /0 

 توضیحات: * و ** به ترتیب معناداری در سطا یک و پنر درصد است.

 

 

 

 

د هد کهه در  هر  ای مانایی، نشان مینتایر آزمون

، ک یه متغیر ای مهورد بررسهی در PPو  ADFدو روش 

این پژو ش در سطا مانا نشهده و بها یهک دوره تفاضهس، 

مانا بودن آنها تأیید شده است؛ به عبهارتی، ماهدار آمهاره 

1- Augmented Dickey-Fuller Test 

2- Phillips-Perron Test 
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محاسبه شده برای آنهها بها یهک دوره تفاضهس از ماهادیر 

تر شده است؛ بنابراین مانا بودن آنهها را بهه بزرگبحرانی، 

میهانگین، واریهانو و سهاختار رسهاند و دارای اثبات مهی

 خودکوواریانو ثابت  ستند.  
 

 هانتایج حاصل از آزمون کران

در ابتدا با استفاده از مدل تصحیا خطای نامحدود، 

انباشتگی (،  م7انباشتگی خطی براساس فرم معادله ) م

( 12مدت و ب ندمدت براساس معادله )ریرخطی در کوتاه

انباشههتگی خطههی در ب ندمههدت و ریرخطههی در و  ههم

شود. فرضهیه ( بررسی می13مدت براساس معادله )کوتاه

انباشتگی بهین متغیر های وجود  مصفر این آزمون، عدم

از ماهدار بحرانهی  Fباشد؛ لاا اگر مادار آمهاره  ا میمدل

تهوان رد صهفر را نمهی کران پایین، کوچکتر باشد، فرضیه

کرد و این موضوع، دلی ی برای وجود رابطه ریرخطی بین 

انباشهتگی بهه کهار متغیر ا در ب ندمدت است. آزمون  م

در فرضهیه  F ای نامحدود براسهاس آمهاره رفته در مدل

مشترکی است که ضرایب متغیر ای باوقفه برابر بها صهفر 

ρ ای صفر  ستند. به عبارتی فرضیه = θ = ρو  0 =

θ+ = θ− = در  F های به ترتیب مربهوط بهه آمهاره 0

  ای خطی و ریرخطی  ستند.مدل

 

 های خطی و غیرخطی انباشتگی در مدلها برای تعیین وجود هم نتایج آزمون کران -2جدول 

 نتیجه (95کران بالا )% (95کران پایین )% Fآماره  (𝑳𝒏𝑯𝑷𝑰∆متغیر وابسته )

 انباشتگیوجود  م 01/4 86/2 86/5 مدل خطی

 انباشتگیوجود  م 79/3 62/2 28/6 مدت و ب ندمدتمدل ریرخطی در کوتاه

مدت و مدل خطی در مدل ریرخطی در کوتاه

 ب ندمدت
 انباشتگیوجود  م 01/4 86/2 89/5

 
 های خطی و غیرخطیبرآورد مدلنتایج 

د هد، در  هر سهه حالهت نشان می 2نتایر جدول 

محاسبه  Fمورد بررسی در این پژو ش، با توجه به مادار 

شده نسبت به ماادیر بحرانی کران بهال و پهایین، وجهود 

در  ر  F ای انباشتگی بین متغیر ا برقرار است. آماره م

، بیشتر  سهتند؛ لهاا سه حالت از مادار بحرانی کران بال

انباشتگی بین متغیر ها، وجود  مفرضیه صفر دال بر عدم

 رد خوا د شد.

در این قسمت به بررسهی نتهایر حاصهس از بهرآورد 

رابطه شاخص قیمت مسهکن بها سهایر متغیر های کهلان 

 ههای خطههی و ریرخطههی اقتصههادی در چههارچوب روش

 شود. از آنجایی که نتهایر بهه دسهت آمهده ازپرداخته می

انباشتگی را در  هر سهه مهدل تأییهد ، وجود  م2جدول 

کند؛ لاا در این قسمت نتایر  ر سه مهدل در جهدول می

شود که آورده شده است و در نهایت، مدلی انتخاب می 3

 ای تنها از لحاظ معناداری ضرایب ب که از لحاظ آزموننه

 تصریا مدل نیز مورد تأیید باشد.

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 های خطی و غیرخطی نتایج برآورد مدل   -3جدول 
مدت مدل غیرخطی در کوتاهمدل غیرخطی در  مدل خطی ( 𝑳𝒏𝑯𝑷𝑰∆متغیر وابسته )
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 و مدل خطی در بلندمدت  مدت و بلندمدت کوتاه

HPI(-1) 12 /0- 26 /0-* 21 /0-* 

C 5 /8143 83 /2142 14 /18675** 

CPI(-1) 85 /13 05 /42* 82 /37* 

EMR(-1) 48 /85- 53 /7 98 /202-*** 

DEI(-1) 91 /46- 91 /219* 39 /58- 

GDPR(-1) 99 /6 - 09 /1 

GDPR_N(-1) - 48 /0- - 

GDPR_P(-1) - 83 /11 - 

D(HPI(-1)) 01 /0- 11 /0 09 /0 

D(HPI(-2)) 20 /0-** - - 

D(HPI(-3)) 22 /0-** - - 

D(HPI(-4)) 17 /0** - - 

D(CPI) 83 /216* 67 /213* 86 /220* 

D(CPI(-1)) 01 /113* - - 

D(CPI(-2)) 68 /83** - - 

D(EMR) 25 /708* 13 /697* 67 /606* 

D(EMR(-1)) - 61 /137 1 /205 

D(EMR(-2)) - 66 /69- 55 /29- 

D(EMR(-3)) - 07 /708* 11 /756* 

D(DEI) 88 /335-** 9 /68 22 /109 

D(DEI(-1)) 62 /83 62 /415*** 07 /284 

D(DEI(-2)) 23 /70- 88 /256 5 /133 

D(DEI(-3)) 77 /48- 69 /164 01 /40 

D(DEI(-4)) 80 /1838-* 41 /2087-* 78 /2206-* 

D(GDPR) 49 /20- - - 

D(GDPR_P) - 41 /12 18 /9 

D(GDPR_N) - 59 /88-* 75 /89-* 

 هاآزمون تشخیص و درستی مدل

 19 /24* 21 /2 38 /1 (Jarque - Beraنرمالیتی )آزمون 

 76 /0 68 /0 45 /0 (ARCHآزمون نا مسانی واریانو )

 آزمون خود مبستگی  

(Breusch-Godfrey) 
92 /0 16 /0 28 /0 

 توضیحات: * و ** و *** به ترتیب معناداری در سطا یک، پنر و ده درصد است.

 

در  HPI(-1)د د، ضهریب نشان می 3نتایر جدول 

مدل خطی از سطا معناداری برخوردار نیست ولی در دو 

مدل ریرخطی دیگر در سطا یک درصد معنهادار اسهت. 

این بدان معنی است که مکانیزم اصلاح خطای ب ندمهدت 

کند و سیستم در صورت مواجهه بها مدت کار میدر کوتاه

ندمهدت بینهی از سهطا ب  رگونه جهش ریرقابهس پهیش

مدت اصلاح شود.  مچنهین ایهن آمهاره تواند در کوتاهمی

اینکهه در  هر ماطهع  کنهدنکته مهم دیگری را بیان مهی

درصهد از  21فص ی به طور مثهال در حالهت سهوم تنهها 

شهود و رونهد اصهلاح چنهدان خطای ب ندمدت اصلاح می

درصد  61سال تنها سریع نیست به نحوی که پو از یک

درصهد  98شود و پو از چهار سهال، یاز خطا ا اصلاح م

د نهده آن اسهت . این امر نشان1شوداز خطا ا جبران می

که بازار مسکن، پویایی شبیه بازار های مهالی و اعتبهاری 

نههدارد و  رگونههه تغییههر در معههاملات زمههان نسهههبتا  

تری برای برگشت به حالت تعادل ب ندمهدت نیهاز طولنی

 دارد. 

 

به شوک اولیه توسههط معادلههه   tمانده در زمانخطای باقی نسبت 1-
Et

E0
=

(1 + η0)t .قابس محاسبه است 
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آمده بایهد در مرح هه  برای تفسیر ضرایب به دست

نخست، تمامی ضرایب ب ندمدت نرمالیزه شوند. نرمهالیزه 

کردن نتایر ب ندمدت با بخش کردن ضریب تخمینی بهر 

منفی ضریب متوسط قیمت یک مترمربع واحد مسهکونی 

پایرد. این عمس در بخش صورت می HPI(-1)آپارتمانی 

( به صهورت کامهس شهرح داده شهده 9توضیحات معادله )

 . است

کننده ضریب تخمینی برای شاخص قیمت مصهرف

. این بدان معنهی 1برآورد شده است 1/180در ب ندمدت، 

کننده، است که یک واحد رشد در شاخص قیمت مصهرف

متوسط قیمت یک مترمربع واحد مسهکونی آپارتمهانی را 

د هد. بها نگها ی بهه ضهریب  زار ریال افهزایش می 180

شود که افزایش یک واحدی میمدت این امر آشکار کوتاه

 زار  221کننده موجب افزایش در شاخص قیمت مصرف

گههردد و بههه تههدریر بههه سههطا مههدت میریههالی در کوتاه

یابد. با توجه بهه متاهارن بهودن ب ندمدت خود کا ش می

کننده نیههز ایهن متغیههر، کهها ش شهاخص قیمههت مصههرف

مهدت و کها ش  زار ریهالی در کوتاه 221موجب کا ش 

یالی در ب ندمدت خوا هد شهد. حساسهیت قیمهت ر 180

مسکن به شاخص قیمهت و  هم علامتهی )مشهابه بهودن 

 ا( تغییرات  هر دو کهاملا  بها منطهق اقتصهادی و علامت

دار بودن آماری این انتظارات مطابات دارد. به ویژه معنی

 تأثیر دال بر تأیید این استدلل است.

اشهتغال ضریب نرمالیزه شده ب ندمدت بهرای نهرخ 

برآورد شده است که تنها در سهطا ده درصهد  -57/966

باشهد. ضهریب منفهی بهرای نهرخ اشهتغال در معنادار می

ب ندمههدت موضههوع قابههس تههأم ی اسههت. افههزایش در نههرخ 

اشتغال و کها ش نهرخ بیکهاری بهه معنهی تهداوم بهبهود 

اقتصادی و در نتیجهه افهزایش انتظهارات سهودجویانه در 

باشهد کهه ایهن امهر موجهب می  ای اقتصادیسایر بخش

 ها گهااران بهه آن بخهشسرازیر شهدن سهرمایه سهرمایه

گهااران بها فهروش شود و در ب ندمدت  مین سهرمایهمی

 
1- 𝛼1 =  − 

𝜂1

𝜂0
 

 ایشان در بخش مسکن نادینگی خود را از بخش دارایی

مهدت که ضهرایب کوتهاهسازند. در حالیمسکن خارج می

ارتی، د د. به عبه نرخ اشتغال موضوع دیگری را نشان می

 هزار ریهال  607یک واحد تغییر در نرخ اشتغال، موجب 

افزایش در متوسط قیمت یک مترمربهع واحهد مسهکونی 

شود. تغییر یک واحدی در نهرخ اشهتغال در آپارتمانی می

 ههزار ریههالی در  756سههه فصههس قبههس، موجههب افههزایش 

متوسط قیمت یک مترمربهع واحهد مسهکونی آپارتمهانی 

د د که تغییهر در نهرخ شان مین 3شود. نتایر جدول می

دار اشتغال در یک و دو فصس پیش به لحاظ آماری، معنی

 باشد.  نمی

 ای سود )مهورد انتظهار( تسههیلات بهانکی در نرخ

بخش سهاختمان و مسهکن در برآورد های ب ندمهدت بهه 

باشهد و ایهن امهر بهه دلیهس دار نمهیلحاظ آماری، معنهی

نهرخ سهود مهورد محدود بودن میهزان اعتبهارات فهارز از 

باشد. به نحوی که وجود مهازاد تااضها در بهازار انتظار می

تسهیلات بانکی در بخش مسکن مانع از تغییر در ماهدار 

تسهههیلات در زمههان تغییههر در نههرخ سههود مههورد انتظههار 

شود. ایهن امهر اثهر ب ندمهدت سهود بهانکی را از بهازار می

 ای مدت بر  زینهسازد و تنها در کوتاهمسکن خنثی می

مدت شود. توجه به ضرایب کوتاهتأمین مسکن افزوده می

 ای سهود )موردانتظهار( تسههیلات بهانکی در بخهش نرخ

د ههد کههه تنههها سههود سههاختمان و مسههکن نشههان مههی

موردانتظار چهار فصس پیش )یکسال گاشهته( بهه لحهاظ 

آماری معنادار بوده است. این امر نیز با واقعیت و وضعیت 

ابات دارد. تعیین نرخ سود موردانتظار اقتصادی ایران مط

بر بهودن اعطهای با توجه به روند اعطای تسهیلات و زمان

بهر بهودن واکهنش بهازار تسهیلات و نیز بهه دلیهس زمهان

دار بودن تغییر سود مهورد انتظهار در سهال مسکن، معنی

گاشته قابهس قبهول اسهت. ضهریب نهرخ سهود بهانکی در 

ش یک درصدی در نرخ د د که افزایمدت نشان میکوتاه

سود مورد انتظار در تسهیلات بانکی، قیمت متوسط یهک 

مترمربع واحد مسکونی آپارتمانی را پو از چههار فصهس، 
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 زار ریال کا ش خوا د داد. این امر به دلیهس  78/2206

 مدت است. کا ش سودآوری در کوتاه

 هههای نهههرخ رشهههد اقتصهههادی دارای ویژگهههی

د نههده نشههان 3نتههایر جههدول فههردی اسههت. منحصههربه

باشند. دار نبودن ضریب ب ندمدت رشد اقتصادی میمعنی

 ای اقتصادی بیهان شهده اسهت، گونه که در تئوری مان

تهوان انتظهار رشد پدیده ماطعی بوده و در ب ندمدت نمی

داشت که افزایش یا کا ش محسوس صهورت پهایرد. بهه 

وانهد ت مین دلیهس تهأثیر نهرخ رشهد در ب ندمهدت نمهی

مهدتی از خهود بهه جهای دار باشد و تنها اثهر کوتهاهمعنی

گاارد. در این مطالعه، تمرکز اصه ی بهر اثهر نامتاهارن می

باشد. افزایش نرخ رشهد رشد اقتصادی در بازار مسکن می

موجب افزایش انتظهارات سهودجویانه از ار هب بازار های 

ر توان انتظار داشت که دشود؛ لاا نمیمالی و تولیدی می

 های شرایط رشد اقتصهادی بها توجهه بهه سهایر  رفیهت

گهااران، بهازار مسهکن در اولویهت اقتصادی برای سرمایه

گااری قرار گیرد. به  مین دلیس تأثیر افهزایش در سرمایه

بینههی نیسههت، براسههاس نههرخ رشههد چنههدان قابههس پههیش

برآورد ای این مطالعه نیز افزایش نهرخ رشهد بهه لحهاظ 

باشد ولی کا ش نهرخ دار نمیمعنی مدت،آماری در کوتاه

رشد بهه مثابهه  شهداری در مهورد وخامهت آتهی اوضهاع 

 ها را بهه گااران در سایر بخهشاقتصادی بوده که سرمایه

اتخاذ تدابیری ویژه در زمان رکود واخوا د داشت.  جهوم 

 های تهر بهه بخهش ای پرریسهکگااران از بخشسرمایه

ه سههایر تههر )نسههبت بهه بههازدهتههر و کههمریسههککههم

 ای مالی و واقعی(، موجب رشهد انفجهاری گااریسرمایه

در بخش مسکن خوا د شد. کها ش یهک درصهدی نهرخ 

واحدی در متوسط قیمهت یهک  90رشد موجب افزایش 

مترمربههع واحههد مسههکونی آپارتمههانی در  مههان فصههس 

 شود.مدت( می)کوتاه

 ای فروض کلاسیک نیز دال بر توزیع نتایر آزمون

وجههود  هها و عههدمد ا، نا مسههانی واریههانونرمههال پسههمان

باشهد. البتهه در مهدل خود مبستگی بین پسماند ا مهی

 شود.     خطی توزیع نرمال بین پسماند ا رد می

 هانتایج حاصل از آزمون تقارن

یکی از اصول اولیه برای تصریا رگرسهیون، توزیهع 

باشهد و اگهر آزمهونی بها اسهتفاده از نرمال پسماند ا مهی

ا انجام شود، فاقد اعتبهار اسهت. حهال اگهر ایهن پسماند 

مشکس در بررسی تاارن متغیر ا مورد رف ت قهرار گیهرد، 

ای به بار آورد. به  مین دلیهس کنندهتواند نتایر گمراهمی

 ها، رفتهار حتی در صهورت معتبهر بهودن تمهامی آزمهون

 نامتاارن را باید مورد آزمون قرار داد.

مهدت )معادلهه کوتهاهمدل نامتاارن در ب ندمدت و 

( دارای ماههادیر آزمههونی معتبههر از لحههاظ نرمههالیتی، 12

نا مسانی واریهانو و خود مبسهتگی اسهت. ولهی بهرای 

اینکه از درستی نتایر اطمینان حاصس شود بایهد آزمهون 

وجود تاارن انجام شهود. آزمهون تاهارن در ب ندمهدت بها 

H0فرضههیه  :  −  
η4
+

η0
=  − 

η4
-

η0
= η4  و بهها اسههتفاده از

پهایرد. اگهر فرضهیه صهفر پایرفتهه آماره والد صورت می

شود، متاارن بودن متغیر ماکور مهورد تأییهد اسهت و در 

صورت رد فرضیه صفر، نامتاارن بهودن تهأثیر متغیر های 

ماکور بر متغیر وابسته به لحاظ آماری مورد قبول اسهت. 

اده از مدت نیهز بها اسهتف مچنین فرضیه تاارن در کوتاه

𝐻0: ∑ 𝛽5𝑗
+𝑣

𝑗=0 = ∑ 𝛽5𝑗
−𝑣

𝑗=0  مههههورد آزمههههون قههههرار

قبهول واقهع والهد در محهدوده قابهس Fگیرد. اگر آماره می

توان ادعا کرد که به لحاظ آماری وجهود تاهارن گردد، می

مدت، رد و باید به صورت نامتاارن بهرآورد در رابطه کوتاه

ی شود. نتایر بررسی وجود تاارن در  ر سه مهدل انتخهاب

 اراهه شده است. 4در جدول 

 
 
 
 

 

 وجود تقارن  نتایج آزمون تعیین وجود یا عدم  -4جدول 
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 مدتدر کوتاه GDPRآزمون تقارن  در بلندمدت GDPRآزمون تقارن  (𝐋𝐧𝐇𝐏𝐈∆) متغیر وابسته

 - - مدل خطی

 *28/13 ***78/2 مدت و ب ندمدتمدل ریرخطی در کوتاه

 *61/12 - مدت و مدل خطی در ب ندمدتمدل ریرخطی در کوتاه
 توضیحات: * و ** و *** به ترتیب معناداری در سطا یک، پنر و ده درصد است.

 

، تاارن رشد اقتصادی نسبت به 4با توجه به جدول 

ریرخطهی، مدت و در  ر دو مهدل متغیر وابسته در کوتاه

توانهد رد شده است. ولی آزمون تاارن ب ندمدت تنها مهی

تهوان در سطا خطای ده درصد رد شود. به عبهارتی مهی

رفتار رشد اقتصادی در ب ندمدت را در سهطا خطهای ده 

 ها، بهتهرین درصد متاارن دانست. با توجه به ایهن آمهاره

مدل مورد برآورد، مدل متاارن در ب ندمهدت و نامتاهارن 

 مدت است.وتاهدر ک

 تحلیل ضرایب پویای متغیرها

تح یههس اثههرات پویههای بههین متغیر هها بهها مطالعههه و 

پایر است. ضرایب پویای بررسی بیشتر ضرایب پویا امکان

نشهان  2متغیر ای مورد استفاده در مدل توسط نمهودار 

 داده شده است.

 
   های سود )موردانتظار( تسهیلات بانکی در بخش ساختمان و مسکنضرایب پویای نرخ  -2نمودار 

 

د نههده حرکههت متفههاوت قیمههت ، نشههان2نمههودار 

مسکن در برابر تغییرات در نرخ سهود بهانکی در کوتهاه و 

باشد. با توجه به شهرایط اعتبهاری در ایهران ب ندمدت می

اعتبارات بهانکی ثابهت بهوده و توان ادعا کرد که حجم می

مهدت موجهب افهزایش  زینهه افزایش نرخ سود در کوتاه

خریههد خانههه و بههه تبههع آن، افههزایش انتظههارات در مههورد 

بههازد ی بههالتر بههازار مسههکن را در برخوا ههد داشههت. در 

که میزان اعتبارات ثابت باشد با افزایش یا کها ش صورتی

شهت کهه تااضها توان انتظهار داسود تسهیلات بانکی نمی

برای مسکن افزایش یا کا ش یابد؛ لاا تنها تهأثیر آن بهر 

قیمت تمام شده مسکن خوا د بود کهه موجهب انعکهاس 

آن در قیمت مسکن خوا د شد.  مچنهین بها توجهه بهه 

داری معنهیتهوان بهه عهدممهی 3ارقام موجود در جدول 

 ضریب ب ندمدت نرخ سود تسهیلات بانکی پی برد.
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   کنندهضرایب پویای شاخص قیمت مصرف  -3نمودار 

 

رفت، رابطه شاخص قیمت گونه که انتظار می مان

کننده و قیمت مسکن، مثبت و ضرایب آن  هم در مصرف

مدت و  م در ب ندمدت در سطا خطای یک درصد کوتاه

دار اسهت. ضهرایب پویهای شهاخص معنیبه لحاظ آماری 

العمس فوری قیمت د نده عکوکننده نشانقیمت مصرف

مسکن به آن است. این ارتباط در ب ندمدت نیهز  ماننهد 

تهوان بها توجهه بهه مدت برقرار است.  مچنین مهیکوتاه

ا هار داشت که واکنش بازار مسکن به شاخص  3نمودار 

کهنش در ب ندمهدت مدت بیشتر از ایهن واقیمت در کوتاه

اسههت. بههه نحههوی کههه در دو فصههس اول، قیمههت مسههکن 

تغییرات بیش از اندازه داشته و در فصس سوم به بعد، بهه 

 یابد.تدریر، تعادل ب ندمدت، ادامه می

 

 
  ضرایب پویای نرخ اشتغال  -4نمودار 

 

رایب پویهای نهرخ اشهتغال د نده ضنشان 4نمودار 

توجهی را در خصوی بازار مسهکن، است و اطلاعات قابس

تهوان از د د. برای تفسیر بهتهر ایهن متغیهر مهیاراهه می

گزینه معکوس آن؛ یعنی نرخ بیکهاری اسهتفاده کهرد. بها 

افزایش نرخ بیکاری )کا ش اشتغال(، اثرات متفهاوتی در 

ا توجهه بهه ایهن آید. بمدت و ب ندمدت به وجود میکوتاه

تواند به عنوان عام ی برای مااب ه موضوع، بازار مسکن می

 های اقتصهادی و لنگرگهاه مطمئنهی در اقتصهاد با تلاطم

گااری نشان داده شهود.  مچنهین بهه ایران برای سرمایه

لحاظ تاریخی و فر نگی مسکن به عنوان بهترین گزینهه 

 شود.گااری در اقتصاد ایران شناخته میسرمایه

مهدت، افهزایش اشهتغال، موجهب افهزایش در کوتاه

تااضههای شههار ین بههرای مسههکن خوا ههد شههد ولههی در 

تواند کاملا  متفاوت باشد. افزایش نرخ ب ندمدت اوضاع می

تواند جهت تهداوم اشتغال به عنوان چراز سبز اقتصاد می

رشد اقتصادی، مورد استفاده قهرار بگیهرد و کها ش نهرخ 

گهااران بهه مثابهه علامهت مایهتوانهد بهه سهراشتغال مهی

 شدارد نده عمس کند و افزایش نهرخ بیکهاری، علامتهی 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
98

.7
.2

8.
3.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

26
-0

6-
10

 ]
 

                            15 / 19

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1398.7.28.3.5
https://iueam.ir/article-1-1303-fa.html


 1398  پاییز  م، شتوبیست  شماره  /یشهر   مدیریت  و  هههه اقتصادههههههههههههههههههههههههههههههههههههههههههههههههههههههه هههههههههه 50

 

گااران را ترریب به بیرون کشیدن خوا د بود که سرمایه

گااری و سوق  ای سرمایه ای خود از سایر گزینهسرمایه

تهر )مثهس مسهکن( ریسکگااری کمآنها به سوی سرمایه

بازار مسهکن بها نتهایر کند. نتایر ناش نرخ اشتغال بر می

( در مهورد بهازار Karamelikli, 2016مطالعه قرام کی )

 خوانی دارد.     مسکن ترکیه،  م

 

 
   ضرایب پویای نرخ رشد اقتصادی -5 نمودار 

 

در این مطالعه، اثر نامتاارن نرخ رشد اقتصهادی بهر 

مسههکن مههورد بررسههی قهرار گرفتههه اسههت و نتههایر بهازار 

برآورد ا نیز نشان داد بهترین و سازگارترین مهدل بهرای 

بازار مسکن ایران، اثر متاارن نرخ رشد در ب ندمدت و اثر 

نیههز  3مههدت اسههت. نتههایر جههدول نامتاههارن آن در کوتاه

معنی بهودن ضهریب تخمینهی نهرخ رشهد د نده بینشان

باشهد. ایهن امهر بها انتظهارات و ب ندمدت میاقتصادی در 

 ای اقتصادی مطابات دارد؛ زیرا رشد اقتصهادی استدلل

تهوان انتظهار داشهت کهه مدت بوده و نمیای کوتاهپدیده

رشد اقتصادی در یک ماطع موجب تغییرات داهمی شود. 

مهدت بهوده و قهادر بهه تغییهر نرخ رشد ذاتا  پدیده کوتهاه

باشهد. از سهوی ب ندمهدت نمهی ساختار قیمت مسکن در

تواند یکهی از مهمتهرین مدت میدیگر، نرخ رشد در کوتاه

 عوامس تغییر قیمت در بازار مسکن باشد.  

 

 گیری و پیشنهادنتیجه  -6

 ای اقتصادی است ترین بخشمسکن، یکی از مهم

تواند سهایر باشد و میکه بخشی پیشرو در کس اقتصاد می

حهرک درآورد. رونهق در ایهن  ای اقتصادی را بهه تبخش

شود؛ زیرا  ای اقتصادی میبخش، باعث رونق سایر بخش

 ا، بهه کال ها و خهدمات این بخش نسبت به سایر بخش

خارجی و وارداتی، وابستگی کمی دارد. عوامس بسیاری بر 

قیمت مسکن تأثیرگاارند که در این مطالعه با تمرکز بهر 

قتصهادی، نهرخ متغیر ای کلان اقتصادی؛  مچون رشد ا

اشتغال، شاخص قیمت کال ا و خهدمات مصهرفی و نهرخ 

سود تسهیلات بخش سهاختمان و مسهکن، تهلاش شهده 

است اثر نامتاارن این متغیر ها را بهر قیمهت مسهکن بهه 

 صورت ریرخطی برآورد شود. 

بررسی مطالعات تجربی انجام شده در داخس کشور 

عوامهس  د د در بیشتر این مطالعات رابطهه بهیننشان می

مؤثر بر قیمت مسکن، یک رابطهه خطهی در نظهر گرفتهه 

که نه تنها قیمت مسکن ب کهه سهایر شده است؛ در حالی

عوامههس کههلان اقتصههادی مههؤثر بههر آن نیههز دارای روابههط 

تهوجهی بهه ریرخطهی بهودن ریرخطی  ستند و لاا بهی

ای در خصهوی کننهدهتواند شهوا د گمهراهاثرات آنها می

ند. وجود یهک رابطهه ریرخطهی بهین بازار مسکن اراهه ک

متغیر ا، نیازمند بررسی اثرات نامتاارن بین آنهاست کهه 

انباشهتگی در این مطالعه تلاش شهده اسهت از روش  هم

ARDL .نامتاارن استفاده شود 

 ههای فصهه ی در ایههن بررسههی، بهها اسههتفاده از داده

 ای خطهی و در ایران، ابتدا با برآورد مدل 1395-1371
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مهدت و ب ندمهدت، تهلاش شهد مهدل ریرخطی در کوتاه

بهینه و سازگار با بازار مسکن ایران، انتخاب شود. ماایسه 

 ای مخت ر نشان داد بازار مسکن در ایهران، تحهت مدل

 ههای خطههی در ب ندمههدت و ریرخطههی در تههأثیر مههدل

 مدت است. کوتاه

د هد، اثهر نهرخ نتایر برآورد مدل سازگار نشان می

ر بهازار مسهکن بها اثهرات نهرخ رشهد اقتصهادی، اشتغال ب

انطباق دارد ولی با توجه به ضهرایب پویها،  هر دو، نکهات 

توجهی دارنهد. اثهر نامتاهارن رشهد اقتصهادی نشهان قابس

مدت و نهه د د که افزایش رشد اقتصادی، نه در کوتاهمی

داری بر قیمت مسکن ندارد. بهه در ب ندمدت، تأثیر معنی

اقتصادی در بازار مسکن در ماایسه بها عبارت دیگر، رشد 

تواند نمود یابد؛ زیرا با بهبهود سایر بازار ای اقتصادی نمی

گااری از بخش نسهبتا  مطمهئن شرایط اقتصادی، سرمایه

به سوی بازار ای پرسودتر مانند بهازار سههام یها تجهارت 

توان نتیجه گرفهت افهزایش رشهد شود که میسرازیر می

توجهی بر بازار مسکن نخوا د داشت. اقتصادی تأثیر قابس

در حالی که کا ش رشد اقتصادی تأثیر معکوسی بر بازار 

گااران برای فهرار از مسکن دارد )اثر مثبت(؛ زیرا سرمایه

خطر ساوط بازار ای رقیب، نادینگی خهود را بهه سهوی 

تر )مسکن( سهرازیر خوا نهد کهرد. ضهرایب بازار مطمئن

د هد. این امر را نشان مهیپویای رشد اقتصادی به وضوح 

لزم به ذکر اسهت واکهنش بهازار مسهکن بهه نهرخ رشهد 

اقتصادی بسیار سریع است و اولین فصس قیمت مسکن با 

یابهد و کا ش نرخ رشد اقتصادی به سرعت افهزایش مهی

این ناشی از  جوم نادینگی به بازار است که بهه تهدریر، 

 کا ش خوا د یافت.

ده از ایهن مطالعهه، با توجه به نتایر بهه دسهت آمه 

توان گفت که بازار مسکن در ایران بهه مثابهه بهازاری می

مطمئن و برای فرار از تأثیرات مخرب رکود اقتصهادی در 

باشهد. بهرای گهااران مهیسایر بازار ا، مورد توجه سرمایه

تأمین ثبات در بازار مسکن و دسترسی اقشار جامعهه بهه 

یشنهاد ای زیهر درآمد به مسکن ضروری، پ ویژه اقشار کم

 شود:اراهه می

کنترل قیمت مسکن از طریق تعدیس متغیر ای  -

سمت تااضا و تاویت متغیر ای سهمت عرضهه و اعمهال 

 ای خهالی از مالیات بر تااضاس سوداگرانه مسکن و خانه

 سکنه

 وسازاصلاح نظام مدیریت ساخت -

ایجاد بازار سرمایه برای بخش مسکن بها انتشهار  -

 شار گوا ی سدردهاوراق مشارکت و انت

تاویت بازار ای مالی؛ شامس بازار پول و سرمایه  -

گیهر برای جاب نادینگی سوداگران و ایفای ناهش ضهربه

 برای بازار کال

اصلاح فر ن  عمومی بهرای توجهه بیشهتر بهه  -

  ای مالی.گااری در داراییسرمایه
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.  لیتت خل  ،یاحمتت   عبتتا    متتارا ،عتتر   حجتتت   ،یزدخواستتتیا
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